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Redno vzdrževanje večstanovanjskih in drugih stavb je potrebno, če želimo zagotoviti kakovostno in 
varno bivanje. Zaradi tega je panoga upravljanja nepremičnin zelo pomembna. V diplomski nalogi je 
skrčeno predstavljena zakonodaja o upravljanju večstanovanjskih stavb, podrobno pa je predstavljeno 
stanje upravljanja večstanovanjskih stavb v slovenskih obalnih občinah. Podatki in analiza stanja so 
rezultat odgovorov na sestavljen vprašalnik. Predstavljeni so splošni podatki o podjetjih in dejavnosti, 
ki jih opravljajo. Podane so tudi vrste stavb, ki jih upravljajo in najpogostejša vzdrževalna in 
investicijska dela. Predstavljena so tudi plačila za storitve upravljanja, način določitve višine plačila ter 
najpogostejše težave pri zbiranju sredstev. Prikazano je mnenje podjetij o zakonodaji z obravnavanega 
področja v Republiki Slovenije, način komunikacije upravnikov z etažnimi lastniki ter način izbora 
izvajalca.  
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Abstract: 
Regular maintenance of apartment buildings and other buildings is necessary if we want to ensure a 
quality and safe stay. As a result, the real estate management is very important. The thesis briefly 
describes the legislation of apartment building management, whereas the situation regarding 
management of apartment buildings in Slovenian coastal municipalities is presented in more detail.  The 
result of the acquired questionnaire answers are the data and the analysis of the situation. General 
information about companies and their activities are presented. There are given also the types of 
buildings they manage and the most frequent maintenance and investment works they have to do. The 
following is also presented: the payments for management services, how they determine the amount of 
payment, and what the most common problems in fundraising are. It is shown what companies think 
about legislation in the Republic of Slovenia, how they communicate with floor owners, and how they 
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1 UVOD 
 
Stanovanje spada med ekonomske dobrine, s katerimi je potrebno gospodariti. To velja tudi za stavbe, 
v katerih so ta stanovanja. Upravljanje in gospodarjenje v večstanovanjskih stavbah je v Republiki 
Sloveniji urejeno z vsakokrat veljavnim stanovanjskim zakonom oziroma njegovimi spremembami in 
dopolnitvami. Vse večje zahteve in spremembe na trgu upravljanja z večstanovanjskimi stavbami ter 
konkurenca terjajo nenehne zakonodajne spremembe na tem področju. Zato je trenutno v pripravi nov 
stanovanjski zakon. 
 
Upravljanje v večstanovanjskih stavbah obsega sprejemanje in izvrševanje odločitev, na podlagi katerih 
se ohranjajo in zagotavljajo optimalni pogoji za bivanje. Točneje, obsega dela in naloge, ki so povezane 
tako z obratovanjem kot tudi vzdrževanjem in ohranjanjem bistvenih lastnosti večstanovanjske stavbe 
in so pomembne za bivanje v teh stavbah. Zato je država v Stanovanjskem zakonu (UL RS št. 69/2003) 
predpisala, da morajo lastniki večstanovanjske stavbe, ki ima več kot dva etažna lastnika in več kot osem 
posameznih delov, izbrati upravnika. 
 
Upravljanje večstanovanjskih stavb postaja tako z ekonomskega kot tudi pravnega, tehničnega in 
strokovnega vidika vse bolj zahtevno, zato ga morajo opravljati za to usposobljena podjetja. Znotraj 
Republike Slovenije se z upravljanjem večstanovanjskih stavb ukvarjajo številna podjetja, katerih 
notranja organiziranost je odvisna od števila upravljanih večstanovanjskih stavb in tudi od regionalnih 
posebnosti. Zato smo se v diplomski nalogi omejili na značilnosti upravljanja večstanovanjskih stavb v 
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, METODA DELA, STRUKTURA, OBRAVNAVANO 
OBMOČJE IN VIRI DIPLOMSKE NALOGE 
 
2.1 Namen diplomske naloge 
 
Namen diplomske naloge je analizirati značilnosti upravljanja v večstanovanjskih stavbah v slovenskih 
obalnih občinah.  
 
2.2 Metoda dela, viri podatkov in struktura diplomske naloge 
 
V uvodu smo se opredelili na upravljanje večstanovanjskih in drugih stavb v splošnem ter prikazali, 
zakaj je panoga upravljanja nepremičnin pomembna. V nadaljevanju diplomske naloge smo predstavili 
obravnavano območje. Predstavili smo vsako lokalno skupnost na obravnavanem območju posebej (v 
nadaljevanju slovenske obalne občine oziroma občine) ter podali nekaj statističnih podatkov o njih. 
 
V nadaljevanju diplomske naloge smo predstavili glavne pravne predpise z obravnavanega področja v 
Republiki Sloveniji. Ti pravni predpisi so pomembni za predstavo o delu upravnika, poteku upravljanja 
večstanovanjskih stavb ter nalogah etažnih lastnikov v večstanovanjskih stavbah. Poznavanje tega je 
pomembno tudi zaradi kasnejše analize ter komentiranja rezultatov. 
 
V osrednjem delu diplomske naloge smo na podlagi sestavljenega vprašalnika, ki smo ga poslali na 
podjetja, ki se ukvarjajo z upravljanjem večstanovanjskih ter drugih stavb pridobili potrebne podatke za 
analizo. Odgovore na vprašanja iz vprašalnika smo v nekaj primerih dobili tudi z intervjujem, to je z 
osebnim pogovorom z upravniki. Struktura vprašalnika je podrobneje opisana v osrednjem delu naloge. 
V nadaljevanju smo opisali in predstavili stanje upravljanja večstanovanjskih stavb v slovenskih obalnih 
občinah. Predstavljeni so nekateri splošni podatki o obravnavanih podjetjih in dejavnostih, ki jih ta 
podjetja opravljajo.  
 
Rezultati iz vprašalnika prikazujejo vrste stavb, ki jih ta podjetja upravljajo, najpogostejša vzdrževalna 
in investicijska dela. Analizirana so tudi plačila za storitve upravljanja, načini določitve višine plačila 
za storitve upravljanja, višina vplačil, rezervni sklad ter težave pri zbiranju sredstev. Obravnavana so 
tudi potrebna soglasja, odnos do pravnih predpisov in etažnih lastnikov ter izbira izvajalca. 
 
V zaključku so povzeti vsi analizirani podatki iz posameznih sklopov, podane so zaključne ugotovitve 
ter podani predlogi za morebitne izboljšave. 
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Pri izdelavi diplomske naloge smo uporabili podatke iz različnih virov: 
 
Pravne predpise v Republiki Sloveniji, ki obravnavajo področje upravljanja večstanovanjskih stavb, smo 
povzeli iz pravilnikov in zakonov, ki so objavljeni v Uradnem listu Republike Slovenije. 
 
Podatke o občinah na obravnavanem območju smo pridobili iz spletnih strani občin ter iz spletne strani 
Statističnega urada Republike Slovenije. 
 
Za osrednji del diplomske naloge, kjer smo predstavili in analizirali stanje upravljanja večstanovanjskih 
stavb v slovenskih obalnih občinah, pa smo podatke pridobili iz vprašalnika, ki smo ga sestavili za 
namene te diplomske naloge, ter iz osebnih pogovorov z upravniki. 
 
2.3 Obravnavano območje 
 
Za obravnavano območje smo vzeli slovenske obalne občine: občino Ankaran, mestno občino Koper, 
občino Izolo in občino Piran. Vse te lokalne skupnosti  spadajo v Obalno-kraško regijo. 
 
Slika 1: Slovenske obalne občine [1] 
 
Občina Ankaran leži blizu meje z Italijo, na južnem pobočju Miljskega polotoka. Po podatkih iz njihove 
uradne spletne strani znaša površina občine približno 8 km² [2].  
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Po podatkih Statističnega urada Republike Slovenije iz leta 2018 v občini Ankaran živi 3209 
prebivalcev. Iz podatkov Statističnega urada Republike Slovenije iz leta 2015 lahko vidimo, da je v 
občini Ankaran 1.866 stanovanj ter 580 stanovanj na 1.000 prebivalcev [3]. 
 
Mestna občina Koper je največja lokalna skupnost med obravnavanimi ter po podatkih iz uradne spletne 
strani občine površina znaša občine približno 303 km² [4]. 
 
Po podatkih iz Statističnega urada Republike Slovenije iz leta 2018 lahko vidimo, da je v občini Koper 
51.794 prebivalcev. Iz podatkov Statističnega urada Republike Slovenije iz leta 2015 je razvidno, da je 
v občini Koper 22.732 stanovanj ter 447 stanovanj na 1.000 prebivalcev. 
 
Občina Izola na vzhodu meji z mestno občino Koper, na zahodu pa z občino Piran in po podatkih iz 
občinske spletne strani površina občine znaša približno 29 km² [5]. 
 
Iz podatkov Statističnega urada Republike Slovenije iz leta 2018, lahko razberemo da v občini trenutno 
živi 16.015 prebivalcev. Po podatkih Statističnega urada Republike Slovenije iz leta 2015 pa vidimo, da 
je v Izoli 8.132 stanovanj ter 513 stanovanj na 1.000 prebivalcev. 
 
Občina Piran je druga največja občina na obali. Na jugu občina meji s Hrvaško, na severu z Izolo, na 
vzhodu pa z mestno občino Koper. Na uradni strani mestne občine lahko vidimo, da površina mestne 
občine znaša približno 47 km² [6]. 
 
Po podatkih iz Statističnega urada Republike Slovenije iz leta 2018 smo razbrali, da v občini Piran živi 
17.643 prebivalcev. Če pogledamo podatke iz Statističnega urada Republike Slovenije iz leta 2015 pa 
vidimo, da je v občini Piran 10.388 stanovanj ter da je 582 stanovanj na 1.000 prebivalcev. 
 
Če primerjamo vse 4 občine med seboj, vidimo, da je po površini ter številu stanovanj največja Mestna 
občina Koper z 303 km² in 22.732 stanovanji. Največja občina po številu stanovanj na 1.000 prebivalcev 
pa je občina Piran s 582 stanovanji na 1.000 prebivalcev. 
 
Pri primerjavi podatkov iz Statističnega urada Republike Slovenije iz leta 2015 lahko ugotovimo, da je 
na vseh obalnih občinah število stanovanj na 1.000 prebivalcev večje kot na ravni celotne Slovenije kjer 
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3 UPRAVLJANJE VEČSTANOVANJSKIH STAVB V PRAVNIH PREDPISIH V 
REPUBLIKI SLOVENIJI 
 
Za uspešno opravljanje poslov upravljanja stavb je zelo pomembno da poznamo pravno ureditev na 
obravnavanem področju v Republiki Sloveniji. 
 
Upravljanje večstanovanjskih stavb urejajo naslednji pravni predpisi: 
− Stvarnopravni zakonik (SPZ) UL RS, št. 69/2003, 
− Stanovanjski zakon (SZ-1) UL RS, št. 87/2002, 
− Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb UL RS, št. 60/2009, 
− Pravilnik o merilih za določitev prispevka etažnega lastnika v rezervni sklad in najnižji 
vrednosti prispevka UL RS, št. 75/2003 in 11/2004, 
− Pravilnik o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj UL RS, št. 20/2004. 
3.1 Večstanovanjske stavbe, posamezni in skupni deli ter opredelitev upravljanja 
 
Po Stanovanjskem zakonu (SZ-1, 2003, čl. 3) so dvo in večstanovanjske stavbe samostojno stoječe 
stavbe z dvema ali več stanovanji, stanovanjski bloki, stolpiči, stolpnice in podobno. Večstanovanjske 
stavbe, so sestavljene iz posameznih in skupnih delov. Posamezni deli so stanovanjske enote, poslovni 
prostori ali drugi samostojni prostori. Skupni deli pa so skupni prostori in zemljišče, skupni gradbeni 
elementi, skupne inštalacije, naprave in oprema. Stanovanjske enote v dvo ali večstanovanjski stavbi so 
stanovanja (SZ-1, 2003, čl. 4). 
 
Upravljanje večstanovanjske stavbe je po (SZ-1, 2003, čl. 8) sprejemanje in izvrševanje odločitev ter 
nastopanje v pravnem prometu in v postopkih pred pristojnimi organi z namenom obratovanja, 
vzdrževanja in ohranjanja bistvenih lastnosti večstanovanjske stavbe. 
 
3.2 Posli upravljanja in načrt vzdrževanja 
 
Za posle rednega upravljanja večstanovanjske stavbe je potrebno soglasje solastnikov, ki imajo več kot 
polovico solastniških deležev. Za posle rednega upravljanja, se štejejo zlasti posli obratovanja in 
vzdrževanja večstanovanjske stavbe, določitev ter razrešitev upravnika in nadzornega odbora ter 
oddajanje skupnih delov v najem.  
 
Obratovanje večstanovanjske stavbe je sklepanje in izvrševanje poslov, ki so potrebni za zagotavljanje 
pogojev za bivanje in osnovni namen večstanovanjske stavbe kot celote ter za uporabo skupnih delov. 
Vzdrževanje večstanovanjske stavbe je sklepanje in vzdrževanje poslov, ki so potrebni za to, da se 
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ohranjajo pogoji za bivanje in osnovni namen večstanovanjske stavbe kot celote (SZ-1, 2003, čl. 25). 
Za vzdrževanje večstanovanjske stavbe etažni latniki sprejmejo načrt vzdrževanja za časovno obdobje 
najmanj enega in največ petih let, ki ga pripravi upravnik. V tem načrtu etažni lastniki določijo 
vzdrževalna dela, ki se bodo opravila ter način zagotavljanja denarnih sredstev z vplačili v rezervni 
sklad. Odločanje o načrtu vzdrževanja se šteje kot posel rednega upravljanja (SZ-1, 2003, čl. 26). 
 
Etažni lastniki odločajo o poslih, ki presegajo okvir rednega upravljanja večstanovanjske stavbe s 
soglasjem več kakor treh četrtin etažnih lastnikov glede na njihove solastnike deleže. Potrebno pa je 
soglasje vseh etažnih lastnikov za spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli, za 
posebne omejitve rabe posameznih delov in skupnih delov ter spreminjanje rabe skupnih delov, za 
spremembe sporazuma o solastniških deležev, za vsa gradbena dela in izboljšave, za katere je potrebno 
pridobiti gradbeno dovoljenje, ter za uporabo stanovanj v druge namene (SZ-1, 2003, čl. 29). 
 
3.3 Pogodba o medsebojnih razmerjih, rezervni sklad, upravnik in pogodba o upravljanju 
upravniških storitev 
 
Etažni lastniki morajo skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih s katero uredijo način upravljanja in 
rabe večstanovanjske stavbe (SZ-1, 2003, čl. 32).  
 
Pogodba vsebuje poleg sestavin, ki jih mora imeti po stvarnopravnem zakoniku še (SZ-1, 2003, čl. 33): 
− način uporabe posebnih skupnih delov, 
− posebne storitve, ki presegajo okvire obratovanja večstanovanjske stavbe, 
− nastopanje etažnih lastnikov v pravnem prometu, 
− način obveščanja etažnih lastnikov o zadevah upravljanja. 
O poslih upravljanja večstanovanjske stavbe lahko etažni lastniki odločajo s podpisovanjem listine na 
kateri je zapisan predlog sklepov ali na zboru etažnih lastnikov. Zbor etažnih lastnikov lahko skliče 
upravnik, etažni lastniki, ki skupaj dosegajo najmanj eno petino solastniških deležev ali nadzorni odbor 
(SZ-1, 2003, čl. 34). 
 
Upravnik mora zagotoviti, da se vsa vplačila etažnih lastnikov vodijo na posebnem transakcijskem 
računu. Če upravnik opravlja upravniške storitve za več večstanovanjskih stavb, mora za sredstva 
rezervnega sklada vsake večstanovanjsko stavbe voditi ločeno knjigovodsko evidenco(SZ-1, 2003, čl. 
42). Z denarnimi sredstvi rezervnega sklada gospodari upravnik (SZ-1, 2003, čl. 43). 
 
Ta sredstva je mogoče uporabiti le za poravnavo stroškov vzdrževanja, ki so predvideni v sprejetem 
načrtu vzdrževanja ter za dela, ki so vezana na učinkovitejšo rabo energije, za plačilo izboljšav, nujnih 
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vzdrževalnih del, za odplačevanje v te namene najetih posojil in za zalaganje stroškov izterjave plačil v 
rezervni sklad (SZ-1, 2003, čl. 44). 
 
Če ima večstanovanjska stavba več kot dva etažna lastnika in več kot osem posameznih delov, morajo 
etažni lastniki določiti upravnika. Upravnik večstanovanjske stavbe je pooblaščenec etažnih lastnikov, 
ki zastopa etažne lastnike v poslih, ki se nanašajo na upravljanje večstanovanjske stavbe in skrbi, da se 
izvršujejo pravice in obveznosti iz sklenjenih poslov (SZ-1, 2003, čl. 48). Določitev upravnika je posel 
rednega upravljanja.  
 
Upravnik je lahko pravna ali fizična oseba, ki je registrirana za upravljanje z nepremičninami oziroma 
je eden od etažnih lastnikov v večstanovanjski stavbi, na katero se določitev nanaša (SZ-1, 2003, čl. 49). 
Upravnik ima poleg pooblastil, določenih s stvarnopravnim zakonikom, še naslednja pooblastila (SZ-1, 
2003, čl. 50): 
− zastopa etažne lastnike pred upravnimi organi v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v 
geodetskih postopkih v zvezi z večstanovanjsko stavbo in zemljiščem, 
− pripravi načrt vzdrževanja večstanovanjske stavbe, terminski plan izvedbe tega načrta in skrbi 
za izvedbo načrta, 
− sestavi obračun stroškov upravljanja večstanovanjske stavbe in stroške razdeli med etažne 
lastnike, 
− poroča etažnim lastnikom o svojem delu in jim izstavi mesečne in letne obračune, 
− sprejema plačila etažnih lastnikov na podlagi mesečnega obračuna in plačuje obveznosti iz 
pogodb sklenjenih s tretjimi osebami, 
− poda letno poročilo o upravljanju objekta, 
− opravi oštevilčenje in označitev stanovanj in drugih prostorov ter zbira podatke, potrebne za 
prijavo vpisa registrskih podatkov v kataster stavb. 
Upravnik mora tekoče skrbeti za izvedbo rednih vzdrževalnih del manjše vrednosti na skupnih delih 
večstanovanjske stavbe. Za izvedbo teh del ne potrebuje sklepa etažnih lastnikov, mora pa o izvedbenih 
delih poročati na zboru etažnih lastnikov (SZ-1, 2003, čl. 51). 
 
Razmerja med etažnimi lastniki in upravnikom se uredijo s pogodbo o opravljanju upravniških storitev, 
ki poleg prej naštetih pooblastil upravnika lahko vsebujejo še druge pravice in obveznosti (SZ-1, 2003, 
čl. 53). Pogodba o opravljanju upravniških storitev vsebuje zlati (SZ-1, 2003, čl. 54): 
− pooblastila in obveznosti upravnika, 
− mesečno plačilo, ki pripada upravniku za opravljanje storitev ter rok njegove zapadlosti, 
− čas, za katerega je sklenjena pogodba, 
− dan začetka veljavnosti pogodbe. 
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Etažni lastniki lahko kadarkoli odstopijo od pogodbe o opravljanju upravniških storitev z odpovednim 
rokom najmanj treh mesecev, ki začne teči od dneva vročitve odpovedi upravniku. V tem roku morajo 
izbrati tudi novega upravnika (SZ-1, 2003, čl. 60).  
 
Upravnik mora vsaj enkrat letno etažnim lastnikom poročati o svojem delu. Upravnik mora poročati o 
svojem delu tudi, če lastniki tako sklenejo ali sam upravnik oceni da je to potrebno (SZ-1, 2003, čl. 64). 
 
Kljub zakonski ureditvi področja upravljanja z nepremičninami pa etažni lastniki upravnika 
večstanovanjske stavbe velikokrat jemljejo kot nujno zlo oziroma kot vsiljeno pravno osebo države, ki 
ga ne potrebujejo in mu mesečno samo plačujejo stroške [7]. Nerazrešeni odnosi med etažnimi lastniki 
in upravnikom se odražajo na upravljanju stavbe, neustreznem vzdrževanju in obratovanju stavbe. 
Podjetij, ki se ukvarjajo z upravljanjem večstanovanjskih stavb na slovenskem trgu, je veliko in etažnim 
lastnikom je dana možnost, da izberejo najugodnejšega ponudnika. To sili upravnike h konkurenčnosti, 
nižanju cen storitev in večji kakovosti storitev [7]. Iz tega sledi, da so za uspešno upravljanje pravni 
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4 UPRAVLJANJE VEČSTANOVANJSKIH STAVB V SLOVENSKIH OBALNIH 
OBČINAH 
 
V tem delu diplomske naloge smo analizirali trenutno stanje upravljanja večstanovanjskih ter drugih 
stavb (predvsem večstanovanjskih) v slovenskih obalnih občinah.  
 
Podatke, s pomočjo katerih smo analizirali stanje v slovenskih obalnih občinah, smo pridobili s pomočjo 
vprašalnika, ki smo ga pripravili za podjetja, ki se ukvarjajo z upravljanjem večstanovanjskih in drugih 
stavb, ter z osebnim pogovorom z nekaterimi upravniki. Vprašalnik smo naredili v fizični obliki v 
programu Microsoft Word in v elektronski obliki, s pomočjo odprtokodne aplikacije za spletno 
anketiranje 1KA. 
 
Vprašalnik je sestavljen iz 34 vprašanj, ki so razdeljena na več sklopov. V prvem sklopu smo postavili 
vprašanja, s katerimi smo dobili nekaj splošnih podatkov o anketiranih podjetjih. V drugem sklopu smo 
postavili vprašanja o upravljanju stavb, s poudarkom na upravljanju večstanovanjskih stavb. V tretjem 
sklopu smo postavili vprašanja o odnosu podjetij oziroma upravnikov do pravnih predpisov in etažnih 
lastnikov. V zadnjem, četrtem sklopu pa smo postavili vprašanja o komunikaciji podjetij oziroma 
upravnikov z etažnimi lastniki in izvajalci del. V ta del sta vključeni tudi dve prosti vprašanji glede 
sprememb, ki bi si jih želela anketirana podjetja v pravnih predpisih Republike Slovenije, ter znotraj 
samega podjetja. 
 
Vprašalnik smo poslali na več različnih podjetij, ki upravljajo z večstanovanjskimi in drugimi stavbami 
na obravnavanem območju. Nekatera podjetja so ugodila našim željam ter odgovorila na vprašalnik, 
nekatera pa ne.  
 
Povezavo do vprašalnika smo v elektronski obliki poslali na deset podjetij, odgovore na vprašanja pa 
smo dobili od petih. Večina podjetij je odgovorilo na skoraj vsa vprašanja iz vprašalnika. Podjetja, ki so 
izpolnila vprašalnik, so želela ostati anonimna, tako da jih ne moremo predstaviti. Ocenjujemo, da smo 
dobili odgovore podjetij, ki upravljajo z večino stavb v obalnih občinah. Po naši oceni anketirana 
podjetja upravljajo s približno 65% stavb v slovenskih obalnih občinah. 
 
Moramo priznati, da smo imeli kar nekaj težav pri pridobivanju podatkov in informacij, ki smo jih 
potreboval za diplomsko nalogo. Mislimo, da je to iz treh razlogov, ki so:  
− pridobivanje podatkov v času ko ljudje počitnikujejo (julij, avgust), 
− skrb podjetij o varstvu poslovnih podatkov, 
− nezainteresiranost upravnikov pri sodelovanju. 
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Na pogovoru z enim izmed anketiranih upravnikov smo dobili tudi potrditev našega mnenja, da bom 
imel težave z zbiranjem podatkov za diplomsko nalogo. Anketirana podjetja ne želijo deliti podatkov, 
ker se bojijo da bodo ti podatki posredovani konkurenci ter zaradi varstva poslovnih podatkov. 
V nadaljevanju so prikazani rezultati, dobljeni na podlagi navedenega vprašalnika: 
 
4.1 Splošni podatki o podjetjih 
 
4.1.1 Članstvo v Gospodarski zbornici Slovenije (GZS) 
 
Gospodarska zbornica Slovenije je organizacija, katere cilj je izboljšati poslovno okolje, kar posledično 
pomeni tudi večjo gospodarsko rast [8]. Organizirana je mrežno ter tako pokriva vse panoge ter regije 
Slovenije. Zanimalo nas je, koliko podjetij je včlanjenih v Gospodarsko zbornico Slovenije ter če se jim 
zdi koristna.  
 
Grafikon 1: Članstvo v Gospodarski zbornici Slovenije 
 
Na podlagi dveh odgovorov (podjetja sta člana GZS) lahko potrdimo, da članstvo v GZS ni nekoristno.  
Eden od anketirancev je odgovoril, da se mu članstvo zdi nekaj vmes med koristnim in nekoristnim, 
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4.1.2 Certifikati kakovosti 
 
Certifikati kakovosti so tista dodatna stvar, ki dajo podjetju dodatno vrednost ali pa potrdilo o tem, da 
izvajajo kakovostno delo. Podjetja s certifikati kakovosti nedvomno izstopajo od svoje konkurence, če 
jih le ta nima in imajo vsekakor prednost ko uporabnik izbira podjetje za opravljanje storitev.  
 
Dve anketirani podjetji sta že prejeli certifikat kakovosti. Eno podjetje je prejelo certifikat »Zaupanja 
vreden upravnik«, druga pa certifikat »ISO 9001:2008« (Quality management systems). 
 
Certifikat »Zaupanja vreden upravnik« podeljuje združenje upravnikov nepremičnin pri Gospodarski 
zbornici Slovenije. Namen je bil določiti osnovne pogoje dejavnosti upravljanja nepremičnin in doseči 
zvišanje kakovosti storitev. Izdali so tudi pravilnik, s katerim se urejajo pogoji za pridobitev in 
podaljšanje certifikata [9]. 
 
Slika 2: Logotip certifikata zaupanja vreden upravnik [10] 
 
Certifikat »ISO 9001:2008« pa izdaja neodvisna, nevladna mednarodna organizacija za standardizacijo 
ISO (International Organization for Standardization). Podobno kot GZS imajo tudi oni svoj pravilnik, 
ki ga je potrebno upoštevati oz. izpolnjevati za pridobitev standarda [11]. 
 
4.1.3 Dejavnosti, ki jih izvajajo 
 
Nekatera podjetja se poleg upravljanja večstanovanjskih stavb ukvarjajo tudi z drugimi dejavnostmi, 
zato nas je zanimalo, s čim se še ukvarjajo. 
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Dejavnosti s katerimi se ukvarjajo podjetja (skupno): 
− Upravljanje večstanovanjskih stavb 
− Upravljanje apartmajskih naselij 
− Upravljanje poslovno-stanovanjske stavbe 
− Upravljanje stanovanjske soseske 
− Upravljanje poslovne stavbe 
− Vzdrževanje (Hišniške in servisne storitve) 
− Čiščenje 
− Varovanje 
− Vrtnarske storitve 
− Nepremičninsko posredovanje 
− Svetovanje glede nepremičnine (stroški, vzdrževanje, potencial nepremičnine) 
− Finančne in zavarovalniške storitve (pravne storitve, cenitvena poročila pri bančnih 
posojilih, sklenitev zavarovanja z zavarovalno agencijo). 
 
Na podlagi odgovor anketirancev lahko sklepamo, da se podjetja ne ukvarjajo samo z upravljanjem 
večstanovanjskih stavb ampak tudi z drugimi dejavnostmi. Te dejavnosti so sicer povezane z 
upravljanjem nepremičnin in se med seboj dopolnjujejo. Seveda pa je razlika od podjetja do podjetja. 
Večja podjetja se ukvarjajo z več dejavnostmi kot pa manjša podjetja.  
 
Včasih je dobro, da lahko na enem mestu dobimo vse ali večino potrebnih storitev na določenem 
področju. Če pa pogledamo po drugi strani, lahko izvajanje manj storitev prinese več znanja in 
kakovostnejše izvajanje. Zato se ne da enostavno opredeliti, kaj je v tem primeru dobro in kaj slabo za 




4.2.1 Vrste stavb, ki jih podjetja upravljajo 
 
Obravnavana podjetja lahko upravljajo različne stavbe: večstanovanjske stavbe, apartmajska naselja, 
poslovno-stanovanjske stavbe, stanovanjske soseske ter poslovne stavbe.  
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Grafikon 2: Vrsta stavb, s katerimi upravljajo obravnavana podjetja 
 
Iz grafikona 2 lahko vidimo, da podjetja največ upravljajo z večstanovanjskimi stavbami (73%). Drugo 
in tretje mesto pa si delijo poslovno-stanovanjske stavbe in stanovanjske soseske (10%). 
 
4.2.2 Območja upravljanja 
 
Kljub temu, da smo se v tej diplomski nalogi omejili na slovenske obalne občine, pa nekatera podjetja, 
ki imajo sedež ali upravno enoto na tem območju, upravljajo večstanovanjske stavbe na tem ter tudi na 
drugih območjih v Sloveniji. 
 
Podjetja, ki imajo v slovenskih obalnih občinah sedež ali upravno enoto, upravljajo tudi z 
nepremičninami v Obalno-kraški regiji ter Primorsko-notranjski regiji. 
 
4.3 Vzdrževalna in investicijska dela v večstanovanjskih stavbah 
 
Vzdrževalna in investicijska dela, so tista dela, ki jih je potrebno opravljati, če želimo udobno ter 
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Grafikon 3: Vrsta vzdrževalnih del v večstanovanjskih stavbah 
Grafikon 4: Vrsta investicijskih del v večstanovanjskih stavbah 
 
4.3.1 Vzdrževalna in investicijska dela v poslovnih stavbah 
 
Poleg večstanovanjskih stavb, nas je zanimalo tudi, katera  vzdrževalna in investicijska dela se 
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Grafikon 5: Vrsta vzdrževalnih del v poslovnih stavbah 
 
Grafikon 6: Vrsta investicijskih del v poslovnih stavbah 
Iz grafikona 3 lahko vidimo, da so pri vzdrževanju večstanovanjskih stavb najpogostejša dela 
vzdrževanje električnih naprav (28%).  
 
Iz grafikona 4 je razvidno, da so pri investicijah večstanovanjskih stavbah najpogostejša dela obnova 
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Če si pogledamo zdaj poslovne stavbe, je iz grafikona 5 razvidno, da sta pri vzdrževanju poslovnih stavb 
najpogostejša dela pri kategoriji vzdrževanja tlakov in sten ter pri vzdrževanju stavbnega pohištva (obe 
kategoriji 23%). 
 
Grafikon 6 pa nam prikazuje podatke o najpogostejši investiciji v poslovnih stavbah. Vidimo, da je to 
menjava stavbnega pohištva (30%). 
 
Pri primerjavi vzdrževalnih del večstanovanjske stavbe in poslovne stavbe vidimo, da so najpogostejše 
kategorije del različne (Večstanovanjske stavbe – vzdrževanje električnih naprav 27%, poslovne stavbe 
– vzdrževanje tlakov in sten ter vzdrževanje stavbnega pohištva, obe 23%). 
 
Če primerjamo najpogostejša investicijska dela pri večstanovanjskih ter poslovnih stavbah, vidimo, da 
so tudi različna (Večstanovanjske stavbe – obnova fasade, obnova strehe, vgradnja in menjava 
električnih naprav, vse tri 20%. Poslovne stavbe – menjava stavbnega pohištva 30%). 
 
Splošno gledano pa vidimo, da so razlike med primerjanima vrstama stavb majhne ter da so 
najpogostejša dela podobna. Iz tega lahko sklepam, da izhajajo manjše razlike pri vzdrževalnih in 
investicijskih delih za večstanovanjske in poslovne stavbe predvsem zaradi različnega namena rabe 
stavb. Večstanovanjske stavbe se uporabljajo za bivanje, poslovne pa za delo. 
 
4.4 Plačila za storitve upravljanja 
 
4.4.1 Določitev višine plačila 
 
Podjetja in upravniki so plačani za opravljanje svojih storitev, zato nas je zanimalo, kako določijo višino 
plačila za svoje storitve. To namreč ni regulirano z zakonom, ampak je prepuščeno trgu, kjer pa, kakor 
smo že napisali, vlada konkurenca med podjetji, ki upravljajo večstanovanjske stavbe. 
 
Rezultati kažejo (Grafikon 7), da se plačilo za storitev upravljanja največkrat oblikuje glede na število 
enot v stavbi (40%) ter glede na število uporabnikov v stanovanju (23%) in glede na površino stanovanja 
(23 %). 
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Grafikon 7: Način določitev višine plačila za storitve upravljanja 
 
4.4.2 Najvišje in najnižje plačilo 
 
Plačila za storitve se razlikujejo od podjetja do podjetja in so določena individualno. V nadaljevanju pa 
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Grafikon 8 prikazuje najnižja in najvišja plačila za storitev upravljanja za posamezna podjetja, in sicer 
vključno z DDV-jem. Najnižje plačilo znaša 5 €, najvišje pa 12 €. Razlika med najnižjim in najvišjim 
plačilom je 7 €. 
 
4.5 Vplačila v rezervni sklad 
 
V rezervnem skladu se zbirajo sredstva, ki se porabljajo za vzdrževalna dela, ki so bila določena pri 
vzdrževalnem načrtu, ter za nujna dela, ki so se pojavila ne predvidoma. Vplačila v rezervni sklad so 
različna, morajo pa vsi etažni lastniki vplačevati vsaj minimalno vplačilo v rezervni sklad, ki se ga določi 
na podlagi Pravilnika o merilih za določitev prispevka etažnega lastnika v rezervni sklad in najnižji 
vrednosti prispevka (UL RS, št. 11/2004). 
 







Rodica, T. 2018. Upravljanje večstanovanjskih stavb v slovenskih obalnih občinah.  19 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni študijski program I. stopnje Geodezija in geoinformatika.  
                                                                                                                                                       
 

















20 Rodica, T. 2018. Upravljanje večstanovanjskih stavb v slovenskih obalnih občinah. 
 Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni študijski program I. stopnje Geodezija in geoinformatika. 
 
 





Iz grafikonov 9, 10, ki se nanašajo na večstanovanjske stavbe, lahko vidimo, da je enako število etažnih 
lastnikov, ki vplačujejo minimalno vplačilo v rezervni sklad, ter več, kot je minimalno vplačilo. Iz 
grafikonov 11 in 12, ki se nanašajo na poslovne stavbe lahko razberemo, da je večina takih etažnih 
lastnikov, ki vplačujejo minimalno vplačilo v rezervni sklad. 
 
4.5.1 Težave pri zbiranju sredstev 
 
Velikokrat pride do težav pri sredstvih, zato nas je zanimalo, katere težave imajo upravniki in podjetja, 
pri zbiranju sredstev za vzdrževalna in za investicijska dela v večstanovanjskih ter poslovnih stavbah. 
Na podlagi odgovorov, ki smo jih prejeli od podjetij, lahko rečemo, da se pri vplačilu sredstev v rezervni 
sklad največ težav pojavi pri dveh stvareh.  
 
Prva težava je pri tem, da etažne lastnike skrbi varnost sredstev v rezervnem skladu, druga težava pa 
nastane pri višini sredstev ter zmožnostih posameznika. Nekaterim etažnim lastnikom se zdi načrt 
vzdrževanja predrag in se ne strinjajo s količino sredstev, ki bi jih morali prispevati v rezervni sklad. 
Nekateri pa težko prispevajo sredstva zaradi finančne stiske. 
 
Podobno je pri investicijah za večstanovanjske in poslovne stavbe, kjer glavna težava tudi nastane pri 
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se jim zdi investicija predraga, ne strinjajo se s količino dodatnih sredstev, ki bi jih morali prispevati ter 
zaradi finančne stiske. 
 
4.6 Pridobivanje soglasij za posle rednega upravljanja in posle, ki presegajo okvir rednega 
upravljanja 
 
Za izvajanje vzdrževalnih, investicijskih ali drugih poslov je potrebno pridobivanje soglasij etažnih 
lastnikov. Število soglasij, ki so potrebni, da se določen posel izvede, pa je odvisno od tega, za katere 
vrste posel gre: ali za posle rednega upravljanja ali za posle, ki presegajo okvir rednega upravljanja. 
 
Če primerjamo med seboj časovna obdobja, ki so potrebna za pridobitev potrebnih soglasij za posle 
rednega upravljanja iz grafikona 13 in posle, ki presegajo redno upravljanje in grafikona 14, lahko 
rečemo, da se soglasja hitreje pridobijo za posle rednega upravljanja (1 dan do 1 mesec). Za posle, ki 
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Grafikon 14: Pridobivanje soglasij za posle, ki presegajo okvir rednega upravljanja 
 
4.7 Odnos do pravnih predpisov in lastnikov 
 
4.7.1 Zakonodaja v Sloveniji 
 
V Sloveniji imamo kar nekaj pravnih predpisov, ki urejajo upravljanje stavb in podrobno opisujejo 
naloge, ki jih je potrebno pri tem upoštevati. Pri analizi odgovorov, ki smo jih prejeli od podjetij na 
zastavljena vprašanja v vprašalniku, smo opazili, da imajo podjetja, ki se ukvarjajo z upravljanjem 
večstanovanjskih in drugih stavb največ težav pri upoštevanju pravnih predpisov v praksi.  
 
Zanimivo je tudi to, da imajo podjetja nevtralne odgovore glede tega, da je zakonodaja v Sloveniji dobra 
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Grafikon 15: Upoštevanje zakonodaje v praksi 
 
4.7.2 Etažni lastniki in upravljalci 
 
Odnos podjetja, ki skrbi za določeno stavbo ter lastnikov je ključnega pomeni za uspešno sodelovanje, 
zato nas je zanimalo kakšen je v praksi odnos med upravnikom ter lastniki stanovanj.  
Pri odnosih med upravniki ter lastniki stanovanj smo dobili mešane odgovore na vprašalnik tako, da ne 
morem priti do skupnega zaključka kakšen je odnos med njimi.  
 
Lahko pa se opremo na osebni pogovor z upravnikom, ki nam je podal informacije, da so upravljalci »v 
slabi luči« zaradi nekaterih preteklih spornih dogodkov v povezavi z upravniki in podjetji, ki se 
ukvarjajo z upravljanjem večstanovanjskih in drugih stavb. Pravi tudi, da je treba graditi na 
medsebojnem odnosu, biti na voljo etažnim lastnikom, ko te potrebujejo ter vzpostaviti zaupanje. Na 
podlagi osebnega pogovora z upravnikom lahko omenim tudi to, da verjetno nekatera večja podjetja 
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4.8 Komunikacija z etažnimi lastniki in izvajalci 
 
4.8.1 Komuniciranje z etažnimi lastniki 
 
Komunikacija je pomembna za tekočo izmenjavo predlogov, pripomb in opravljenih storitev med 
podjetji ter lastniki stanovanj. 
 
Načini komuniciranja upravnikov z lastniki so različni, in sicer smo v vprašalniku napisali naslednje 
možnosti: 
− Preko zborov lastnikov stanovanj in upravnika 
− Imamo lasten portal za komuniciranje 
− Preko navadne pošte 
− Preko e-pošte. 
Iz odgovorov pa smo dobili pa še naslednje uporabljene načine: 
− Po telefonu 
− V živo na neformalnih sestankih. 
Iz odgovorov je razvidno, da je izmenjava informacij in komuniciranje med upravniki in etažnimi 
lastniki stanovanj v večstanovanjskih stavbah raznovrstno. Način komuniciranja je odvisen tudi od tega, 
kaj lastniki oziroma upravnik potrebuje ter od nujnosti informacije oziroma obvestila. Na podlagi 
odgovorov na to vprašanje (Grafikon 16) smo prišli do zaključka, da komunicirajo največ preko zborov 
lastnikov stanovanj in upravnika (33%), Na drugem mestu je komuniciranje po telefonu (25%), na 
tretjem pa komuniciranje preko e-pošte (21%). 
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Grafikon 16: Način komuniciranja upravnikov z etažnimi lastniki 
4.8.2 Izbira izvajalca 
 
Izbira izvajalca je pomembna tudi kot zagotovilo, da bodo potrebna in načrtovana dela opravljena kar 
se da hitro in predvsem kakovostno. Pri izbiri moramo paziti tudi na to, da se kakovostnega  in cenovno 
ugodnega izvajalca izbere transparentno. 
 
Pri izbiri izvajalca nas je zanimalo, kako podjetja izberejo izvajalca in kako zagotavljajo transparentnost 
pri temu?  
 
Na podlagi odgovorov lahko zaključimo, da vsa podjetja izberejo izvajalca na podlagi pridobivanja 
ponudb različnih izvajalcev in tako zagotavljajo tudi transparentnost. Zanimivo je tudi to, da eno od 
podjetij redno ocenjuje in spremlja kakovost izvajalcev preko bonitet. To se nam zdi odličen način za 
zvišanje kakovosti izvajanja del kot tudi same storitve upravljanja nepremičnin.  
Eden od odgovorov je bil, da transparentnost zagotavljajo s predlogi etažnih lastnikov pri pridobivanju 
ponudb izvajalcev. Ta način je prav gotovo koristen za transparentnost, a tudi za grajenje zaupanja in 
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Slika 3: Prikaz spletne strani www.izberem.si, sistema za javno zbiranje ponudb [12] 
 
Spletna stran www.izberem.si je sistem za javno zbiranje ponudb izvajalcev del. Namen sistema je, da 
bi združili iskalce storitve, v tem primeru etažne lastnike v večstanovanjskih stavbah oziroma upravnika 
in ponudnike storitev na enem mestu. Na ta način se lahko pridobi ponudbe za dela izvajalcev, ki se jih 
lahko med seboj primerja transparentno ter brez provizij upravnika. Izvajalci naj bi imeli tudi vpogled 
v preverjene ocene del. 
 
Kaj na to pravijo upravniki? Zanimalo nas je, če bodo ta sistem upravniki uporabljali in kaj menijo o 
njem. 
 
Iz grafikona 17 lahko vidimo da nihče od vprašanih podjetij ne bo uporabljal sistema izberem.si. Zakaj 
je temu tako? Odgovori so različni.  
 
Nekatera podjetja ne bodo uporabljala sistema izberem.si, če večina etažnih lastnikov ne bo zahtevala 
uporabe tega sistema. Pravijo tudi, da jim je onemogočeno preverjanje ponudnikov oziroma izvajalcev, 
za kar so kot upravniki po zakonu zadolženi. Ni vedno samo cena oziroma najcenejši ponudnik najboljši. 
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Grafikon 17: Sistem www.izberem.si za javno zbiranje ponudb 
 
Na podlagi odgovorov in mnenj smo dobili občutek, da sistem izberem.si ni idealen, čeprav je dobra 
ideja glede transparentnosti in združevanja iskalcev storitve in ponudnikov. Mogoče bi bilo dobro, da 
se dogovori združenje upravnikov nepremičnin pri Gospodarski zbornici Slovenije z ekipo, ki stoji za 
sistemom izberem.si o dodelavi in predlogih za izboljšavo sistema izberem.si. S tem bi verjetno dosegli 
koristi na obeh straneh ter posledično izboljšali tudi kakovost upravljanja stavb. 
 
4.9 Želje po spremembah 
 
Na koncu smo podjetjem postavili tudi dve prosti vprašanji o tem, kaj bi spremenili na obravnavanem 
področju, če bi lahko. 
 
4.9.1 Spremembe v podjetju 
 
Nekatera podjetja, bi rada povečala operativo, opazili smo da predvsem manjša podjetja. Nekatera pa bi 
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4.9.2 Spremembe v pravnih predpisih Republike Slovenije 
 
Večina odgovorov na to vprašanje je bila podobnih. Anketiranci bi želeli, da bi se spremenili določeni 
zapleteni postopki, ki jih predvideva zakon ter dele zakona, kjer ni točno določeno, kako se določen 
posel izpelje. Posledično si take nejasne zakone interpretira vsak po svoje. 
 
Zelo zanimiv pa nam je bil odgovor, kjer bi upravnik rad, da je v zakonih  jasno razdelana odgovornost 
za izvajanje del upravljanja nepremičnin ter sankcije ob morebitnem neupoštevanju teh določil. Uvedel 
bi rad tudi mandatni sistem upravljanja z možnostjo podaljševanja in potrjevanja mandata s strani 
etažnih lastnikov. Menimo, da bi na tak način zagotovo izboljšal kakovost ter odnos upravnikov do 
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5 ZAKLJUČNE UGOTOVITVE 
 
Upravljanje večstanovanjskih in drugih stavb je delo, ki zahteva veliko organiziranosti, potrpljenja, 
komuniciranja in sodelovanje z ljudmi z različnih področij. Upravnik na eni strani sodeluje z etažnimi  
lastniki, na drugi strani pa z zunanjimi izvajalci, ki so potrebni za vzdrževanje stavb v takem stanju, da 
so primerne za bivanje. 
 
Namen diplomske naloge je bil analizirati, predstaviti in pokomentirati dejavnost upravljanja 
večstanovanjskih stavb v slovenskih obalnih občinah, izpostaviti morebitne slabosti ter predlagati 
izboljšave. 
 
Podjetja, ki upravljajo večstanovanjske in druge stavbe v slovenskih obalnih občinah, niso vsa včlanjena 
v Gospodarsko zbornico Slovenije. Za tisti dve, ki sta včlanjeni, pa lahko potrdimo, da članstvo v GZS 
ni nekoristno. 
 
Ugotovili smo tudi, da se nekatera podjetja ne ukvarjajo samo z upravljanjem večstanovanjskih ter 
drugih stavb, ampak tudi z drugimi dejavnostmi, ki so povezane z upravljanjem nepremičnin in to 
dejavnost dopolnjujejo (hišniške in servisne storitve, varovanje, vrtnarske storitve, nepremičninsko 
posredovanje, svetovanje glede nepremičnin itd.). 
 
Nekatera anketirana podjetja so imetniki certifikatov in se trudijo vzdrževati kakovost svoje dejavnosti 
upravljanja nepremičnin (Zaupanja vreden upravnik, ISO 9001:2008). V osebnem pogovoru z 
upravnikom, ki je član manjšega podjetja, smo dobili informacijo, da se oni trudijo izvajati storitev 
upravljanja kakovostno, vendar še niso pridobili tega certifikata, ker so pogoji za njegovo pridobitev 
ostri in zato je zelo težko pridobiti certifikat Zaupanja vreden upravnik za manjša podjetja. Na podlagi 
tega odgovora, bi bilo verjetno dobro, če bi se spremenilo pogoje v pravilniku za pridobitev certifikata 
v tej smeri, da bi imela manjša podjetja nekoliko manj pogojev. Logično je, da je večjim podjetjem z 
večjim številom zaposlenih lažje izpolniti pogoje za pridobitev certifikata. 
 
Pri upravljanju nepremičnin opazimo, da podjetja največ upravljajo z večstanovanjskimi stavbami (kar 
73%), na drugem mestu in tretjem mestu pa so poslovno-stanovanjske stavbe ter stanovanjske soseske 
(obe 10%). Če pogledamo malo širše, vidimo, da podjetja ali poslovne enote, ki so sodelovale v anketi, 
delujejo tudi v Obalno-kraški in Primorsko-notranjski regiji. 
 
Vzdrževalna in investicijska dela za večstanovanjske in poslovne stavbe, ki se večinoma opravljajo,  so 
podobna ter ni velikih odstopanj, ki bi jih bilo vredno omeniti. Najpogostejša vzdrževalna dela so 
vzdrževanje električnih naprav, vzdrževanje in čiščenje stavbe in okolice, vzdrževanje stavbnega 
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pohištva, vzdrževanje strehe in dimnikov, vzdrževanje kanalizacije ter vzdrževanje tlakov in sten. 
Najpogostejša investicijska dela pa so obnova strehe, obnova fasade, barvanje stopnišč, menjava 
stavbnega pohištva, vgradnja in menjava električnih naprav, obnova in ureditev okolice ter obnova 
kanalizacije. 
 
Pri določanju višine plačila za storitve upravljanja vidimo da za določitev višine plačila za storitve 
upravljanja največ podjetij upošteva število enot v stavbi. Na drugem mestu sta  površina stanovanja in 
starost objekta. Plačila za storitve upravljanja se razlikujejo. Najmanjše plačilo je 5 € z vključenim 
DDV-jem, največje pa 12 € z vključenim DDV-jem. Na pogovoru je upravnik z nami delil informacijo, 
da je problem tudi to, da so etažni lastniki nekaterih stanovanj upokojenci z nizkimi dohodki. Nekateri 
imajo tudi zelo velika stanovanja. Težava nastane pri plačevanju rezervnega sklada ter storitvi 
upravljanja, kjer je površina stanovanja eno izmed meril za odmero.  
 
Vplačila v rezervni sklad so obvezna, vendar se lahko razlikujejo. Večina etažnih lastnikov v poslovnih 
stavbah vplačuje minimalno vplačilo v rezervni sklad. Pri večstanovanjskih stavbah pa je razmerje med 
minimalnim vplačilom in več od minimalnega plačila enako (50% : 50%). Največja težava pri zbiranju 
sredstev za rezervni sklad in investicije nastane pri financah. Etažni lastniki se ne strinjajo s količino 
sredstev, ki bi jih morali prispevati ali pa se jim zdi investicija predraga. Ena od težav pa je tudi ta, da 
etažne lastnike skrbi varnost sredstev v rezervnem skladu. 
 
Pridobivanje soglasij in število strinjanj etažnih lastnikov je različno za posle rednega upravljanja ter 
posle, ki presegajo okvir rednega upravljanja. Če pogledamo na to časovno, opazimo, da se soglasja 
lastnikov pridobi nekoliko hitreje pri poslih rednega upravljanja, kar je tudi logično. 
 
Ugotovili smo, da imajo podjetja največ pripomb in težav na področju zakonodaje. Trdijo, da je 
upoštevanje zakonodaje v praksi težko ter da bi bilo dobro popraviti zapletenost določenih procesov, ki 
jih določa zakonodaja ter bolje definirati nejasne zakone, ki si jih nato vsak interpretira po svoje. Eden 
od upravnikov bi tudi uvedel jasno odgovornost in sankcije za izvajanje del upravljanja 
večstanovanjskih in drugih stavb. Uvedel bi tudi mandatni sistem upravljanja s podaljševanjem in 
potrjevanjem s strani etažnih lastnikov. Na ta način bi zagotovo izboljšal odnos upravnika z etažnimi 
lastniki ter kakovostno upravljanja stavb. Nekateri pa bi želeli tudi spremeniti določene stvari znotraj 
podjetja. Na primer poenostaviti postopke in procese ter povečati operativo. 
 
Glede na odgovore podjetij mislimo, da poteka izbira izvajalcev za vzdrževalna in investicijska dela 
transparentno ter da so dela opravljena kakovostno. Zanimivo in zelo dobro se nam je zdelo, da nekatera 
podjetja tudi redno ocenjujejo in spremljajo izvajalce del, kar verjetno pripomore k večji kakovosti 
opravljenih del. 
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Če na upravljanje večstanovanjskih stavb na slovenskih obalnih občinah pogledamo kot celoto, mislimo, 
da se podjetja trudijo upoštevati zakonodajo, kolikor je to mogoče, čeprav imajo tudi težave pri 
upoštevanju pravnih predpisov. Dobili smo tudi občutek, da se storitev upravljanja opravlja dokaj 
kakovostno ter da se trudijo to še izboljšati. Mogoče bi bilo dobro tudi to, da se večja podjetja bolj 
posvetijo etažnim lastnikom. Verjetno je včasih boljše upravljati manj stavb, toda bolj kakovostno. 
Prepričani smo, da se bo kakovost upravljanja večstanovanjskih in drugih stavb s tako miselnostjo in 
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PRILOGE 
 
PRILOGA A. 1: 
VPRAŠALNIK ZA PODJETJA, KI UPRAVLJAJO VEČSTANOVANJSKE IN DRUGE 
STAVBE 
 
Sem Tomaž Rodica, študent Fakultete za gradbeništvo in geodezije Univerze v Ljubljani ter pripravljam 
diplomsko nalogo na temo Upravljanje večstanovanjskih stavb v slovenskih obalnih občinah. Namen 
diplomske naloge je analizirati dejavnost upravljanja večstanovanjskih stavb, predstaviti stanje, podati 
prednosti, slabosti ter predlagati morebitne izboljšave.  
 
Vaše sodelovanje v anketi je ključnega pomena za analizo, saj lahko le z vašimi odgovori dobim 
potrebne podatke ter vpogled v trenutno stanje. Anketa je anonimna, zbrani podatki bodo uporabljeni in 
obdelani na splošno ter namenjeni izključno za pripravo diplomske naloge.  
 
Za vaše sodelovanje in čas se iskreno zahvaljujem.  
 
SPLOŠNI PODATKI O PODJETJU 
 
1) Ime in naslov podjetja? 
___________________________________________________________________________ 
 
2) Katere dejavnosti izvajate? 
a) Upravljanje večstanovanjskih stavb 
b) Upravljanje apartmajskih naselij 
c) Upravljanje poslovno-stanovanjske stavbe 
d) Upravljanje stanovanjske soseske 
e) Upravljanje poslovne stavbe 
f) Gradnja in obnova objektov 
g) Vzdrževanje (Hišniške in servisne storitve) 
h) Čiščenje 
i) Varovanje 
j) Vrtnarske storitve 
k) Selitve (selitveni servis) 
l) Nepremičninsko posredovanje 
m) Svetovanje glede nepremičnine (stroški, vzdrževanje, potencial nepremičnine) 
n) Finančne in zavarovalniške storitve (pravne storitve, cenitvena poročila pri bančnih 
posojilih, sklenitev zavarovanja z zavarovalno agencijo) 
o) Drugo (Kaj?) 
_______________________________________________________________ 
 
3) Ali ste člani Gospodarske zbornice Slovenije (GZS) ? 


















a) Članstvo v GZS se mi zdi koristno. 1 2 3 4 5 
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Če ste odgovorili z da, katero/e? _________________________________________________ 
 
5) Ste prejeli oziroma izpolnjujete kakšen certifikat kakovosti? 
a) ISO 9001:2008 
b) Zaupanja vreden upravnik 




6) Katere vrste stavb upravljate in koliko (št ali %)? 
 
 
7) Na katerih statističnih regijah upravljate z nepremičninami? 
a) Obalno-kraška   g) Zasavska 
b) Goriška    h) Savinjska 
c) Gorenjska    i) Koroška 
d) Primorsko-notranjska  j) Posavska 
e) Osrednjeslovenska   k) Podravska 
f) Jugovzhodna Slovenija  l) Pomurska 
 
8) Katere vrste stavb bi si želeli pretežno upravljati? 
a)Upravljanje večstanovanjskih stavb 
b) Upravljanje apartmajskih naselij 
c) Upravljanje poslovno-stanovanjske stavbe 
d) Upravljanje stanovanjske soseske 
e) Upravljanje poslovne stavbe 
f) Drugo (Kaj?) _______________________________________________________________ 
 










Odgovori Številka % 
a) Upravljanje večstanovanjskih stavb   
b) Upravljanje apartmajskih naselij   
c) Upravljanje poslovno-stanovanjske stavbe   
d) Upravljanje stanovanjske soseske   
e) Upravljanje poslovne stavbe   
f) Drugo (Kaj?)___________________________________________________   
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13) Kako določite višino plačila za vaše storitve upravljanja na stanovanje? 
a) Glede na število uporabnikov v stanovanju. 
b) Glede na površino stanovanja. 
c) Drugo (Kaj?)_______________________________________________________________ 
 
14) Koliko znaša v splošnem najvišje in najnižje plačilo za vašo storitev upravljanja na stanovanje 
(z DDV-jem)? 
a) najmanjše _______________________________________________________________ 
b) najvišje__________________________________________________________________ 
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Vprašanja Nič Malo Večina 
16) Koliko uporabnikov plačuje minimalna vplačila v rezervni sklad 
pri večstanovanjskih stavbah? 
   
17) Koliko uporabnikov plačuje več kot je minimalno vplačilo v 
rezervni sklad pri večstanovanjskih stavbah? 
   
18) Koliko uporabnikov plačuje minimalna vplačila v rezervni sklad 
pri poslovnih stavbah? 
   
19) Koliko uporabnikov plačuje več kot je minimalno vplačilo v 
rezervni sklad pri poslovnih stavbah? 
   
 
20) Katere so najpogostejše težave pri zbiranju sredstev za rezervni sklad pri večstanovanjskih 
stavbah? 
a) Uporabniki ne želijo prispevati sredstev, ker sem jim zdi načrt vzdrževanja predrag. 
b) Uporabniki težko prispevajo sredstev zaradi finančne stiske. 
c) Uporabniki ne želijo prispevati sredstev, ker se ne strinjajo z načrtom vzdrževanja. 
d) Uporabniki se ne strinjajo s količino sredstev, ki bi jih morali prispevati v rezervni sklad. 
e) Drugo (Kaj?)_______________________________________________________________ 
 
21) Katere so najpogostejše težave pri zbiranju sredstev za rezervni sklad pri poslovnih stavbah? 
a) Uporabniki ne želijo prispevati sredstev, ker sem jim zdi načrt vzdrževanja predrag. 
b) Uporabniki težko prispevajo sredstev zaradi finančne stiske. 
c) Uporabniki ne želijo prispevati sredstev, ker se ne strinjajo z načrtom vzdrževanja. 
d) Uporabniki se ne strinjajo s količino sredstev, ki bi jih morali prispevati v rezervni sklad. 
e) Drugo (Kaj?)_______________________________________________________________ 
 
22) Katere so najpogostejše težave pri zbiranju dodatnih sredstev za investicije pri 
večstanovanjskih stavbah? 
a) Uporabniki ne želijo prispevati sredstev, ker sem jim zdi investicija predraga. 
b) Uporabniki težko prispevajo sredstev zaradi finančne stiske. 
c) Uporabniki ne želijo prispevati sredstev, ker se ne strinjajo s predvideno investicijo. 
d) Uporabniki se ne strinjajo s količino dodatnih sredstev, ki bi jih morali prispevati. 
e) Drugo (Kaj?)_______________________________________________________________ 
 
23) Katere so najpogostejše težave pri zbiranju dodatnih sredstev za investicije pri poslovnih 
stavbah? 
a) Uporabniki ne želijo prispevati sredstev, ker sem jim  zdi investicija predraga. 
b) Uporabniki težko prispevajo sredstev zaradi finančne stiske. 
c) Uporabniki ne želijo prispevati sredstev, ker se ne strinjajo s predvideno investicijo. 
d) Uporabniki se ne strinjajo s količino dodatnih sredstev, ki bi jih morali prispevati. 
e) Drugo (Kaj?)_______________________________________________________________ 
 
24) Kdo daje predloge za predvidena dela v načrtu vzdrževanja in druge posle, potrebne za 
normalno bivanje v stavbah? 
a) Uporabniki 
b) Upravnik 
c) Uporabniki in upravnik 
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25) Pridobivanje soglasij za posle rednega upravljanja je enostavno. 1 2 3 4 5 
26)  Pridobivanje soglasij za posle, ki presegajo redno upravljanje je 
enostavno. 
1 2 3 4 5 
 
27) Koliko časa traja, da pridobite potrebna soglasja za posle rednega upravljanja? 
a) 1 dan 
b) 1 teden 
c) 1 mesec 




28)  Koliko časa traja, da pridobite potrebna soglasja za posle, ki presegajo redno upravljanje? 
a) 1 dan 
b) 1 teden 
c) 1 mesec 






























29) Zakonodaja glede upravljanja stavb je v Sloveniji dobra. 1 2 3 4 5 
30) V praksi je upoštevanje zakonodaje enostavno. 1 2 3 4 5 
31) Upravljanje stavb je na visoki kakovostni ravni. 1 2 3 4 5 
32) Uporabniki stanovanj so seznanjeni z zakonodajo in jo poznajo. 1 2 3 4 5 
33) Odnosi upravnika z uporabniki stanovanj so dobri. 1 2 3 4 5 
34) Uporabniki stanovanj ne menjujejo pogosto upravnika. 1 2 3 4 5 
35) Uporabniki stanovanj imajo malo pripomb glede dela upravnika. 1 2 3 4 5 
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KOMUNIKACIJA Z LASTNIKI IN IZVAJALCI 
 
36) Na kakšen način komunicirate z uporabniki stanovanj? 
a) Preko zborov uporabnikov stanovanj in upravnika. 
c) Imamo lasten portal za komuniciranje. 
d) Preko navadne pošte. 
e) Preko e-pošte. 
f) Drugo (Kaj?)_______________________________________________________________ 
 
37) Na kakšen način izberete izvajalca del? 
a) Prek portala za javno zbiranje ponudb. 
b) Imamo svoje preverjene in kakovostne izvajalce. 
c) Drugo (Kaj?)_______________________________________________________________ 
 
38) Kaj menite o sistemu izberem.si za javno zbiranje ponudb? 
a) Uporabljamo. 
b) Bomo uporabljali. 
c) Ne bomo uporabljali.  
 
(Če ne, zakaj?) _______________________________________________________________ 
 
39) Kako zagotavljate transparentnost pri izboru najboljšega ponudnika? 
a) S sistemom za javno zbiranje ponudb izberem.si. 
b) S pridobivanjem ponudb različnih izvajalcev. 
c) Z ločenim bančnim računom iz katerega je možen dvig sredstev samo s podpisi oz. 
podpisoma etažnih lastnikov. 
d) Drugo (Kaj?)_______________________________________________________________ 
 







41) Če bi lahko, kaj bi spremenili v predpisih Republike Slovenije? 
 
 
 
 
___________________________________________________________________________  
 
 
